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Begrundung mit Umweltbericht

- Zum Bebauungsplan mit integriertem Landschaﬂsp[an Nr 67/2 ,Johannes- Gutenberg Stralie” in Diefzenbach

A

1.0

2.0

BEGRUNDUNG

Erfordernis der Planaufstellung und Zielsetzungen

Die Aufste]lung des Anderungs-Bebauungsplanes Nr. 67/2 wurde von der Stadtver-
ordnetenversammlung der Stadt Dietzenbach in ihrer Sitzung am 12.12.2003 be-

. schlossen.

Die Stadt Dietzenbach beabsichtigt mit der Aufstellung der vorliegenden Bebauungs—
plananderung die planungsrechthche Voraussetzung fir dle ausschliefiliche Nutzung

" des Plangebietes als Gewerbegebiet (GE) zu schaffen, in dem u.a. - bezugnehmend

auf die im Einzelhandelskonzept der Stadt Dietzenbach formulierte Forderung - Ein-
zelhandelsnutzung mit zentrenrelevanten Sortimenten ausgeschlossen werden soll.
Die Ausweisung als Industriegebiet (Gl), wie teilweise im rechtskraftigen Bebau-.
ungsplan festgesetzt, ist fiir den Bereich des Plangebietes nicht mehr erforderlich, da

die konkret geplante Nutzung auch in einem Gewerbegebiet zulassig ist.

Réaumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Sldosten des Stadtgebietes stdlich der K 174 und wird wie
folgt begrenzt:
Im Osten:  durch die bestehende Johannes-Gutenberg-Stralie,
- im Siden: durch die Flurstiicke Nr. 7612, 77121, 77122 sowie_ 99/4, -
- imWesten: durch die Flurstiicke Nr. 49/8, 49/11, 49/5, 81/4, 80/6, 80/7,
33/4 sowie die Justus-von-Liebig-StraRe,
- im Norden: durch die K 174 sowie das Flurstiick Nr.80/7.

Es weist eine Gréfie von ca. 51.460 gm auf und beinhaltet die folgehden Flurstiicke
der Flur 26: 70/19, 70/20, 70/21, 77/16, 78/2, 79/5, 100/2.
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Begrindung mit Umweltbericht
zum Bebauungsplan mit integriertem Landschaftsplan Nr. 67/2 ,Johannes-Gutenberg-Stralze” in Dietzenbach

3.0
3.1

Planungsrechtliche Situation
Rechtsgrundlagen

Folgende Rechtsgrundlagen werden bei der Aufstellung des Bebauungsplanes in der
ua. Fassung berlcksichtigt: '

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachun.g vom 23.09.2004
(BGBI. 1, 8. 2414), zuletzt geédndert durch Gesetz vom 21. 06 2005 (BGBI. 1 S,
1818) m.W.v. 01.07.2005

Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverord-
nung - BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt gean-
dert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Erleichterung von I[nvestitionen und der
Ausweisung und Bereltste[!ung von Wohnbauland vom 22. 04,1993 (BGBI. | S.
466).

5. Verordnung Gber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Dar'steilung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 — PIanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI.
1991 1 S. 58, BGBI. 1l 213-1-6).

.Hessische Bauordnung (HBO) vom 18.06.2002 (GVBI. S. 274), zuletzt gedndert

durch Gesetz vom 28.09.2005 (GVBL. |, Nr. 23, S. 662).

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege BNatSchG — Bundesnatur-
schutzgesetz in der Fassung vom 25.03.2002 (BGBI. | 8. 1193), zuletzt gedndert
durch Artikel 5 des Gesetzes vom 24.06.2004 (BGBI. | S. 1359, 1381). -

Hessische Gememdeordnung (HGO) in der Fassung vom 01.04.2005 (GVBI
20051, S. 142).

Hessisches Gesetz liber Naturschutz und Landschaftspflege (HENatG) in der
Fassung vom 16.04.1986 (GVB!. | 145), zuletzt gedndert durch Gesetz vom

- 06.05.2005 (GVBI. 1 S. 305).

Hessisches Wassergesetz (HWG) vom 06.05.2005 (GVBI I S. 305) verkiindet
am 12.05.2005. -

- Gesetz zum Schutze der Kulturdenkmiéler (DSchG), in der Fassung vom

05.09.1986 (GVBI. | S. 262, 270), zuletzt gedndert durch Artlket 24 des Gesetzes
vom 31.10.2001 (GVBI. I S. 434),

Gesetz lber die Umweltvertragllchkeltsprufung (UVPG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 05.09.2001 (BGBI. | S. 2350), zuletzt gedndert durch Arti-

kel 3 des Gesetzes vom 24.06.2004 (BGBI. | S. 1359).
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Begriindung mit Umweltbericht
zum Bebauungsplan mit integriertem Landschaftsplan Nr. §7/2 ,Johannes-Gutenberg-Stralte” in Dietzenbach

3.2

3.3

3.4

Rechtskraftiger Bebauungsplan / angrenzende Bebéuungsp[éine

Der Bebauungsplan beinhaltet Flachen des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 67
.Gewerbegebiet Kaupendicke®, dessen Festsetzungen im Bereich des Plangebietes
durch den vorliegenden Bebauungsplan gesndert werden.

Im rechtskraftigen Bebauungsplan ist ein Grofteil des Plangebietes als Indljstriege-

biet mit der Zweckbestimmung ,Betriebe und Anlagen zum Bedrucken von bahnen-

und tafelfﬁrmigeh Materialien mit Rotationsdruckmaschinen”, ein untergeordneter Teil

als Gewerbegebiet festgesetzt.

Sudwestlich grenzt der rechtskréftige Bebauungsplan Nr. 14/3 ,Gewerbegebiet nord-
ostl. der Messenhuser Stralle” an.

Flichennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan des Planungsverbandes Ballungsraum
Frankfurt Rhein-Main wird das Plangebiet als ,Gewerbliche Baufldche - Bestand®
dargestellt. Die im Bebauungsplan vorgesehene Festsetzung eines Gewerbegebfetes
entspricht der Darstellung des Flachennutzungsplanes und somit dem Entwicklungs-
gebot im Sinne des § 8 (2) BauGB.

Landschaftplan zum Flichennutzungsplan

In der Entwicklungskarte des Landschaftsplanes des Umlandverbandes Frankfurt .
(Hrsg. Planungsverband Frankfurt Region Rhein-Main, 2001) sind innerhalb des
Plangeltungsbereiches als aktuefle Nutzungen Acker- und Siedlungsflachen darge-
stellt (Stand: 1991). im Westen des Plangebietes ist daruber hinaus eine Fléche ab- |
gegrenzt, die' als flachenhaftes Biotopvernetzungselement bzw. als Flache mit rechtli-
chen Bindungen - geschiitzter Lebensraum nach § 23 HENatG (alt) - eingestuft wird.
Sudlich. der K 174 is;c — entsprechend der Festsetzung im rechtskraftigen Bebauungs-
plan — eine Flache fir Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen dargestellt, die durch ent--
sprechende Anpflanzungen als Biotopvernetzungselement entwickelt werden soll. In
der Karte ,\Uberlagerung bedeutsamer Flachen’ ist die oben genannte Flache mit
rechtlichen Bindungen als bedeutsam fir den Biotop- und Artenschutz bzw. fur den
Bodenschutz dargestellt. - Im aktuellen Zustand befindet sich im Bereich dieser Fla-
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- Begriindung mit Umweltbericht :
zum Bebauungsplan mit integriertem Landschaftsplan Nr. 67/2 ,Johannes-Gutenberg-Stralie” in Dietzenbach-

3.5

3.6

4.0
4.1

che eine Lagerhalle; die unbebauten Bereiche haben sich infolge Nutzungsaufgabe

zu Sukzessionsflachen entwickelt.

Regionalplan Siidhessen 2000

Das Plangebiet ist im Regionalplan Studhessen 2000 als Bereich flr Industrie und
Gewerbe dargestelit. Der Bebauungspian ist somit den Zielen und Zwecken der
Raumordnung und Landesplanung angepasst. '

Dietzenbach stellt sich ais Mittelzentrum im Kreisbereich Offenbach dar. Als Sitz des
Kreises Offenbach sowie als Standort von Schulen, gewerblichen Arbeitsplatzen, Ein-

"zelhandels- und Dienstleistungsbetrieben Ubermimmt die Stadt zentralértliche Funk-

tionen fiir ein Ubergemeindliches Verflechtungsgebiet.

Wasserschutzgebiet / Grﬁndwassersituation

Das Plangebiet liegt im Bereich der Wasserschutzzone Il A des mit Verordnung vom

1 12.07.1985 amtlich festgesetzten Wasserschutzgebietes flr die ,Wasserwerke Hin-

termark, Patershausen, Martinsee, JUgesheim und Dietzenbach* des Zweckverban-

des Wasserversorgung Stadt und Kreis Offenbach. Heilquellenschutzgebiete oder

Uberschwemmungsgebiete sind von der Planung nicht betroffen (vgl. StAnz. 32/1985,
1548).

Im gesamten Plangebiet ist mit hohen Grundwassersténden zu rechnen. Der mittlere

- Grundwasserstand liegt bei 4-6 m u GOF. Um einer Vernéssung'sgefahr in Nassperi-

oden und der Gefahr von Setzrissschaden in Trockenperioden entgegénzuwirken
wird empfohlen, die eingebundenen Geb&udebereiche bzw. die KellerauRenwinde
und Bodenbereiche wasserdicht auszubilden und damit gegen drickendes Wasser

zu schitzen.
Stadtebauliche Situation
Lage des Plangebietes und stidtebauliche Rahmenbedingungen

Das Plangebiet befindet sich im Gewerbegebiet ,Kaupendicke® (auch ,Gewerbege-
biet Sud" genannt) sldlich der K 174. Es grenzt im Westen an die bereits bebauten
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Begrindung mit Umweltbericht
zum Bebauungsplan mit integriertem Landschaftsplan Nr, 67/2 Johannes—Gutenberg Stralte” in Dietzenbach

4.2

5.0
5.1

Grundstiicke der Justus-von-Liebig-StralSe und im Osten an die Johannes-Guten-
berg-Stralie. '

Entlang der Juétus~von-Liebig-StraBe wurden in der Vergangenheit bereits Gewerbe-
betriebe und Blros errichtet, wahrend die Flachen entlang der Johannes-Gutenberg-
StraBe bisher nur zum Teil bebaut sind. Angrenzend an das Plangebiet ist bisher nur.
eine geringe Bautatigkeit zu verzeichnen, und auch der hier geplante Ausbau der
stralenbegleitenden. Parkplétze wurde bisher nicht realisiert. Der endg(itige Ausbau
der Erschl:ellungsstrar?sen wird nach weitgehendem Abschluss der Bautatigkeit auf
den Grundstucken des Gewerbegeb;etes Kaupendicke fertiggestelit werden.

Gegenwirtige Nutzung und Erschliefung

Das Plangebiet ist bisher — mit Ausnahme eines ca. 3.800 gm groRen Lagergebau-
des sowie eines im sldlichen Teil des Plangebietes befindlichen Gewerbegebiudes
(BUronutzung) - nicht bebaut.

Die ErschlieBung erfolgt von der K 174 (ber die Johannes-Gutenberg-Strale bzw.
die Justus-von-Liebig-Stralle.

Festsetzungen des Bebauungsplanes
Art der Nutzung

Das im Bebauungsplan festgesetzte Gewerbegebiet gemaR § 8 BauNVO wurdé
durch die folgenden zulassigen Nutzungen konkretiesiert:
Gewerbebetriebe sowie
6ffentliche Betriebe,
Geschafts-, Biro und Verwaltungsgebiude,
- Tankstellen und Anlagen fiir sportliche Zwecke sowie
- Einzelhandelsbetriebe und Verkaufsflééhen, _
- die nicht dem Verkauf an letzte Verbraucher dienen, odér
- deren Sortimente nicht den zentren-/ innenstadtrelevanten Sortimenten aus

der Anlage 1 zum Einzelhandelserlass des Landes Hessen zuzurechnen sind.
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Begriindung mit Umweltbericht .
zum Bebauungsplan mit integriertem Landschaftsplan Nr. 67/2 ,Johannes-Gutenberg-Straie” in Dietzenbach

5.1.1

Ausnahmsweise zuldssig sind Anlagen fur kulturelle, soziale und gesundheitliche
Zwecke sowie eine Wohnung pro Gewerbegrundstiick fir Aufsichts- und Bereit-

schaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter.

Unzuléssig sind sonstige Einzelhandelsbetriebe und Verkaufsflachen.
lL.agerhduser, Lagerplatze, Speditionen und Transportunternehmen als selbstandige -
betriebliche Anlagen, erheblich stérende Gewerbebetriebe sowie AuRenwerbeanla-

gen, die der Fremdwerbung dienen sind ebenfalls unzulassig.

R—— o sz it oo a —

Mit dieser Nutzungszusammenstei.lung soll die verkehrliche Belastung der vorhande-

nen Erschiiefungsstralen begrenzt' sowie die Emissionen fir die angrenzende Be-
bauung méglichst gering gehalten werden, Zusatzlich soll durch die nicht zuldssigen
Nutzungen dem aulerordentlich hohen Anteil solcher Betriebe (Speditionen und
Transportunternehmen) in den Dietzenbacher Gewerbegebieten entgegengewirkt
werden, da eine weitere Zunahme dieser Nutzungen, insbesondere der S‘peditionsbé-
triebe, stadtebaulich nicht vertretbar ist. Weitere Griinde fir die Festsetzung der Un-
zuléssigkeit dieser Nutzungen sind das damit verbundene hohe Verkehrsaufkommen
auch auBerhalb der tiblichen Arbeitszeiten, ein erheblicher Flachenbedarf sowie ein
hoher Versiegelungsgrad bei gleichzeitig relativ wenig Arbeitsplétzen.

Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben und Verkaufsflachen mit zentrenrele-

vanten Sortimenten

Gesamtstédtiéche Rahmenbedingungen

fm Oktober 2002 hat die Stadt Dietzenbach ein Gutachten in Auftrag gegeben, das
ein Entwicklungékonzept fur den Einzelhandel aufstellen sowie notwendige Verande-
rungsmalnahmen zur Aufwertung der Einkaufsstadt Dietzenbach aufzeigen soll. Die
Firma GMA, Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung GmbH in Kéin, hat das
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Begriindung mit Umweltbericht
zum Bebauungsplan mit integriertem Landschaftsplan Nr. 67/2 ,Jochannes-Gutenberg-Strafle” in Dietzenbach

Gutachten, dessen wesentlichen Inhalte im Folgenden kurz zusammengefasst wer-
den, im September 2003 vorgelegt.’

Die Kreisstadt Dietzenbach weist zwei zentrale Versorgungsbereiche von gesamt-
stadtischer Bedeutung auf; Zﬁm einen die Altstadt im Bereich zwischen Babenhéuser
Straf&e, Rathenaustraie und Bahnhofstrale und zum anderen das im Entstehen be-.
findliche Stadtzentrum an der B 459 zwischen S-Bahn und Offenbacher Straie.

Die Altstadt mit ihren gewachsenen Versorgungsstrukturen stellt dabei den zweit-
groBten, stadtebaulich integrierten Einkaufsbereich der Stadt Dietzenbach dar, der
- wichtige Versorgungsfunktionen wahrnimmt. Die Nutzungsstruktur der Altstadt wird
ch.arakterisiert durch eine starke Durchmischung von Einzelhandelsbetrieben und er-
ganzenden Dienstleistungsbetrieben, gaétronomischen und &ffentlichen Einrichtuh-
gen, so dass die f(].l' geschichtlich .‘g‘ewachsene Innenstadte typische Nutzungsdichte-

mit Koppelungseffekten zwischen unterschiedlichen Nutzungsarten vorliegt.

Der Altstadt kommt fur die Erhaltung und Weiterentwicklung der Einkaufsstadt Diet-

zenbach eine wichtige Funktion zur Profilierung im regionalen Wettbewerb zu. Dem-

entsprechend empfiehlt die GMA die Stabilisierung und Attraktivierung des geschicht-

WS, neuen Stadtzentrums weiterzuverfdlgen.' Ziel ist, die Altstadt als

stadtebaulicher, sozialer und kommerzfel!ér Identiﬁkationspunkt:der Gesamtstadt mit
einer starken Ausstrahlungskraft auf die Bevélkerung des Mittelzentrums wirtschaft-
lich zu festigen und in ihrer Angebotsvielfalt zu erganzen. Um hier gréfere Einzel-
handeisbetriebe anzusiedeln, sind flankierende stadtebauliche und stadigestalteri-
sche MaBRnahmen notwendig. |

Al:lf der Grundlage der im GMA-Gutachten gedulierten Empfehlungen hat die Stadt-
verordnetenversammliung der Kreisstadt Dietzenbach im Dezember 2004 deh Be-
schluss zur Aufstellung eines Bebauungsplanés fur den zentralen Versorgungsbe-
reich der Alistadt géfasst (B-Plan Nr. 85 Altstadt — Nordlich der Babenhduser Stra-
e"). Ziel der Bebauungsplanaufstellung soll die Stabilisierung der Versorgungsfunk-
tion und die Aufwertung der Altstadt sein. Dabei wird die Erarbeitung eines stadte-

! Geselischaft fiir Markt- und Absatzforschung {GMA): ,Die Stadt Dietzenbach als Einzelhandelsstandort — GMA-
Entwicklungskonzept im Auftrag der Stadt Dietzenbach", Kéin, September 2003,
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Begrlindung mit Umweltbericht
zum Bebauungsplan mit integriertem Landschaftsplan Nr. 67/2 ,,Johannes—Gutenberg -Stralle” in Dietzenbach

baulichen Konzeptes unter besonderer Berlicksichtigung des grof¥flachigen Einzel-
handels in diesem Bereich der Altstadt dem Bebauungsplan vorangeschaltet.

Das im Rahmen der Entwicklungsmalinahme Dietzenbach zu entwickelnde neue
Stadtzentrum an der VélizystraRe ( B 459) stellt den gréfiiten zusammenhé&ngenden,
stédtebaulich integrierten Einkaufsbereich der Stadt Dietzenbach dar, der in Funkti-
onsteilung mit der Altstadt mittelzentrale Versorgungsfunktionen wahmimmt. Da hier
wesentliche Fidchen noch nicht den Zielen derEntwicklungsmaBnahme geman ge-
nutzt werden, wird empfohlen, das neue Stadtzentrum zu einem mittelzentrale Ver-
sorgungsfunktionen Gbernehmenden Einzelhandelsschwerpunkt weiterzuentwickein.
Allerdings steht laut GMA zu beflirchten, dass eine Zersplitterung des begrenzten 6-
konomischen und stadtebaulichen Entwicklungspotentials eintreten kénnte, so dass
die aus stadtebaulichen und gewerbeplanerischen Grinden notwendige Verdichtung
nicht erreicht wird. Die stadtebauliche, soziale und komhemielle Weiterentwicklung
des neuen Stadtzentrums wird aber wesentlich davon abhéngen, ob in den néchsten
Jahren die Ansiedlung grofflachiger, leistungsfahiger Einzelhandelsbetriebe gelingt.

Damit steht und falit der erfolgreiche Abschluss der 1973 eingeleiteten Entwick-
lungsmaRnahme Dietzenbach mit der Méglichkeit, im Stadtzentrum — und eben ni_cht _

in den Gewerbegebieten — grofflachigen Einzelhande!l anzusiedeln.

* Eine groRe Gefahr bestéhf darin, dass die beabsichtigte Zentrenentwicklung bzw.
Starkung und Weiterentwicklung der Versorgungszentren in der Dietzenbacher Alt-
stadt und im neuen Stédtzentrum durch eine zusatzliche Ansiedlung von Einzel-
handelsbetrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten aulserhalb der beiden Versor-
gungszen'tren wirtschaftlich unterlaufen wird.

Zur Sichersteliung einer nach stadtebaulichen Ordnungsknterlen ausgenchteten

Stadt;y_rlg Esnze!hande!sent\mck[ung wird deshalb empfohlen die bauleitplaneri-

séhen Instrumente fur einen Ausschluss zentrenrelevanter Sort:mente in den Gewer-

begebleten zu nutzen. Andernfa!ls smd negatlve Auswirkungen auf die stadtebauliche

W"M
und versorgungss trukturelle Weiterentwicklung des neuen Stadizentrums und auf die
Erhaltung der gewachsenen Versorgungsstrukturen in den ubngen Geschéftsberei- -
chen des Stadtgebletes ZU erwarten.
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Begrtindung mit Umweltbericht
Zzum Bebauungsplan mit integriertem Landschaftsplan Nr. 67/2 ,Johannes-Gutenberg-Strae” in Dietzenbach

5.2

- Zu den Nutzungsfestsetzungen im Einzelnen

Vor dem Hintergrund der Ziele zur Einzelhandelsentwicklung stehen Einkaufsqualitat
und Versorgungssituation fiir Endverbraucher im Mittelpunkt des Intefesses. Daher
verdeutlicht das erste Aufzéhlungszeichen zur Nutzung von Einzelhandelsbetrieben
und Verkaufsflichen, dass der sog. ,,Business—to-Business-Bereich"' mangels rele-
vanter Auswirkungen auf Zentren- und Versorgungsstruktur von den Beschrénkungen
ausgenommen wird. Zu den Betrieben und Téatigkeiten zdhlen z.B. GroBhandels-
unternehrhen, Handel mit Halbfertigprodukten zur gewerblichen Weiterverarbeitung,

Umschlag von Kuhlprodukten fur GroRabnehmer.

Alle Betriebe mit dem Schwerpunkt ihrer Geschéftstatigkeit auf zentren- oder innen-

stadtrelevanten Sortimenten (siehe zweites Aufzéhiungszei'chen) sind hingegen nicht

: zul'éissig. Standorte fiir solche Betriebe sind in ausreichendem Umfang in der Altstadt,

im neuen Stadtzentrum und ggf. im Nahversorgungsbereich Steinberg vorhanden.

Eine Zusammenstéllung der zentrenrelevanten Sortimente ist in den textiichen Fest-

setzungen unter Pkt. F enthalten.

MaR der Nutzung / iiberbaubare Grundstiicksflichen

Das Maf der baulichen Nutzung wird bestimmt durch eine maximale Grundflachen-
zahl (GRZ) von 0,6 und eine maximale Baumassenzahl (BMZ) von 7,0, die beide den
Rahmen des § 17 {1) BauNVO nicht ganzlich ausschépfen, sowie durch eine maxi-
mal zuléi'ssige Gebaudehshe. Dabei orientiert sich das Mal der baulichen Nutzung an
den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes sowie an den bereits vor-
handenen kleinteiligen, gemischt strukturierten Gewerbegebieten der Stadt Diet-
zenbach. Zwar sind die Flachen flr Garagen und Stellplétze mit ihren Zufahrten, Ne-
benanlagen im Sinne des § 14, sowie baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeober-
flache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, bei der Berechnung der
GRZ zu berlcksichtigen; die zuléss‘ige Grundflache darf dabei aber nur bis zu einer
Hochstgrenze von 0,8 Giberschritten werden.

Durch die Festsetzungeh zur Gestaltung der Stellpldtze soll der Anteil an versiegelten
Flachen weitgehend minimiert werden.
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Begrindung mit Umweltbericht _
zum Bebauungsplan mit integriertem Landschaftsplan Nr. 87/2 ,Johannes-Gutenberg-Stralte” in Dietzenbach

5.3

5.4

Abgestimmt auf die in der Nachbarschaft zuléssigen und bereits vorhandenen Ge-
baudeh&hen sowie auf die Festsetzungen des rechtskriftigen Bebauungsplanes Nr.
67 sind die Traufhdhen fir den 3-geschossigen Bereich mit max. 12,0 m und fiir den
4-geschossigén Teil des Plangebietes mit max 18,0 m festgesetzt, wobei die Gebéu-
dehéhe die festgesetzte . Traufhéhe um max. 3,0 m Uberschreiten darf. Die Ho-
henangaben beziehen sich auf die Oberkante der angrenzenden ErschlieBungs-

strafle.

Gegenlber dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 67 ,Gewerbegebiet Kaupen-
dicke" werden keine Anderungen des Mafes der Nutzung sowie der (iberbaubaren

Grundstlcksflachen vorgenommen.

Garagen, Sfei!p!éitze und Nebenanlagen

Garagen, Stellplatze und Nebenaniagen sind ausschlieBlich innerhalb der Uberbau-
baren Flache zuldssig. Da die Uberbaubare Flache sehr groRziigig ausgewiesen ist,
werden hierdurch die Gestaltungsmdéglichkeiten bezlglich Freiflichen und Steliplatz-
anordnung nicht eingeschrankt. Zusétzlich werden durch die Zulassung der Uber-
schreitung der GRZ bis 0,8 fir Stellplatze, Garagen und Nebengebiude alle rechtli-
chen Méglichkeiten ausgeschapt. |

Nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Die grunordnerischen Festsetzungen im Bebauungsplan sollen sicherstellen, dass
trotz der méglichen baulichen Ausnutzung im Plangebiet eine sowohl aus stadtge-
stalterischer als auch aus okologischer Sicht sinnvolie Durchgriinung 'mit'vorwiegend

einheimischen Gehélzen erzielt wird.

Neben Vorschriften zur Begn‘jnung der Grundstlicksfreiflachen sind im Bebauungs-
plan auch Festsetzungen zur Begri]hung der Dachflichen und Fassaden, zu Gestal-
tung und Begriinung der Steliplatz-, Lager- und offenen Verkaufsflachen sowie zur

Bepflanzung der seitlichen Grundstlicksgrenzen enthalten.

Durch die Reaiisie;rung einer (extensiven) Dachbegriinung kénnen die zu erwarten-
den Beeintrachtigungen des. Klima- und Wasserhaushaltes (Aufheizung, Verminde-

rung der Grundwasserneubildung) durch Bebauung und Versiegelung erheblich
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Begrindung mit Umweltbericht
zum Bebauungsplan mit integriertem Landschaftsplan Nr. 67/2 ,Johannes-Gutenberg-StraRe® in Dietzenbach

5.5

minimiert werden. Auf das Mikroklima wirkt sich zudem auch die Fassadenbegriinung
positiv aus, da diese Feuchtigkeit speichert und gleichzeitig als Staubfanger, Schat-
tenspender und Warmedammung wirkt. Darliber hinaus leisten begriinte Fassaden
einen wesentlichen Beitrag zur Gestaltung des Stadtbildes.

Die festgesetzte Begriinung der Stellplatzfidchen mit einem einheimischen Laubbaum
je 4 Stellplatze bzw. je 2 LKW-Stellplatze soll zur Gestaltung des Stadtbildes beitra-
gen und gleichzeitig eine Uberm&Rige Aufheizung der betreffenden Flidchen verhin-
dern.

Durch die Bepflanzung der seitlichen Grundstiicksgrenzen sollen innerhalb des Ge-
werbegebietes zuséatzliche Grinstrukturen aus einheimischen Gehélzen geschaffen

werden, die sowohl gestalterische als auch dkologische Funktionen erfillen.

Die Begrinung der Lagerflachen und offenen Verkaufsstellen mittels begriinter Per-
golakonstruktionen soll mégliche visuelle Beeintrachtigungen durch oft gebaudehohe
Warenstapel 0.d. minimieren. Allein die Abgrenzung durch Metallzdune oder andere
durchsichtige Materialien kann dem stadtgestalterischen Gedanken hier nicht gerecht

werden.

Durch die Festsetzung verbindlicher Artenverwendungslisten soli sichergestellt wer-
den, dass bei Anpflanzungen im Gewerbegebiet vorwiegend éinheimisdhe Baume
und Strducher verwendet werden, die sich als Habitatstrukturen ‘ﬂJr die heimische
Fauna eignen. Mit den grinordnerischen MaBnahmen kann die nutzungsbedingte

Einschrankung der Freiflachenbegrinung teilweise wieder kompensiert werden.

Bauordnungsrecht

In den bauordnungsrechtlichen Festsetzungen werden im Wesentlichen die Dach-
gestaltung, die Gestaltung der Einfriedigungen und Fassaden sowie die Gestaltung
und Zulassigkeit von Werbeanlagen geregelt. Dabei werden die Festsetzungen der

angrenzenden Gewerbeflachen beachtet und Ubernommen.

Dachgestaltung

Die Festsetzung einer Dachneigung bis 15° - damit sind Flachdécher zulassig - sowie

der Unzulassigkeit von Dachneigungen zwischen 15° und -30° ist eine wesentliche
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Begriindung mit Umweltbericht ‘
zum Bebauungspian mit integriertem Landschaftsplan Nr. 67/2 ,Johannes-Gutenberg-Strale" in Dietzenbach

- Voraussetzung flr ein moglichst einheitliches Bild des Gewerbegebietes in Hinblick
auf die Dachlandschaft.

.Einfriedigungen

Mit der Hohenbegrenzung der Einfriedigungen und der Beschrankung der Materialien
und Einfriedigungsarten soll eine méglichst harmonische Gestaltu‘ng der an den Stra- -

Renraum angrenzenden Grundstlicksbereiche gewahrleistet werden. -

Fassadengestaltung / Werbeanlagen

Gewerbegebiete unterliegen heute einem verstérkten Druck in Bezug auf Gestaltung
und Erscheinungsbild der Gebiude und Freiflichen. Durch die Ausweisung von so-
genannten ,Gewerbeparks" sollen hochwertige Nutzungen angezogen werden, die
ein interessant gestaltetes Umfeld auch als Aushéngeschild ihres Betriebes in ihre
Marktanalyse mit einbeziehen. Diesen Anforderungen soll u.a. durch-die Festsetzun-
gen zur Fassadengestaltung Rechnung getragen werden, wobei insbesondere die
Farbgebung reglementiert wird: im Gewerbegebiet sind nur-helle und gedeckte Far-
ben zuldssig, wobei max. 3 unterschiedliche Farben benutzt werden sollten. -

Grobflachige Fassadenanstriche zu Werbezwecken sind unzuldssig.

Zuruckhaltende, gieichzeitig aber effiziente Werbung ist ein weiteres Kriterium, dem
durch die Festsetiungen zu den Werbeanlagen entsprochen werden soll. In.sbeson-
dere die Errichtung von grolflachigen Werbetafeln und Werbemasten sowie groRfla-
chiger Werbung mit wechselndem oder bewegtem Licht und Lichtwerbung in greller
Farbgebung sind aus Grinden- der Stadtgestaltung nicht zul&ssig. Dariber hihaus
solt die Einschrénkung der fur die Werbung genutzten Fassadenflache sowie die Nut-
zung von max. 2 Schriftarten einer Beeintrachtigung des Stédtbiides im Bereich des
Gewerbegebietes entgegen wirken. |

Werbetafeln an anderer Stelle als am Ort der Leistung sind unzuléssig. Durch die an-
' gestrebte Anordnung stadtischer Sammelhinweise werden eindeutige Hinweise, auch
aulerhalb der jeweiligen Gewerbestandorte gegeben.

Auf den an die KreisstraRe angrenzenden Flachen sind bestimmte Werbearten in ih-
rer Anwendung unzulassig. Sie sind hier so auszufiihren, dass eine Gefahrdung der

Autofahrer, die die Strale nutzen, ausgeschlossen werden kann.
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Begrindung mit Umweltbericht
zum Bebauungsplan mit integriertem Landschaftsplan Nr. 67/2 ,Johannes-Gutenberg-Strale” in Dietzenbach

6.0
6.1

6.2

Verkehr

Motorisierter Individualverkehr .

Die Erschlielung des Gewerbegebietes erfolgt aus 2 Richtungen: Im Norden von der
K 174 Gber die Johannes-Gutenberg-Stralle sowie von Westen bzw. Stiden Ober die
Justus-von-Liebig-Stralle. Die Leistu.ngsféhigkeit dieser ErschlieRungsstrafien wurde
bereits im rechtskraftigen Bebauungspian Nr. 67 nachgewiesen und mit dem ASV
abgestimmt.

Im rechtskraftigen B-Plan war fur déh‘GroBteiI des Geltungsbereiches eine Drucke-
reinutzung festgesetzt Die im vorliegenden B-Plan zuldssigen gewerblichen Nutzun-

- gen werden dagegen die Verkehrsbelastung reduzieren, da die starke Ver- -

kehrsbelastuhg im morgendlichen Berufsverkehr wegfélit und verkehrstrachtige Nut-
zungen wie Einzelhandel und Speditionen ausgeschlossen sind. Zudem wird die im
B-Plan Nr. 67 festgesetzte Kompostierungsan!ége nicht realisiert (wird im laufenden
Verfahren des B-Planes 67/1 nachvollzogen und aus dem FNP entfermt), was zu ei-
ner weiteren Reduzierung des angenommenen Verkehrsaufkommens fuhrt. Es wird
voraussichtlich zu einer gleichmaRigeren und damit weniger stérenden Verkehrsbe-

lastung der angrenzenden Strallen kommen.

Aus Grinden der Verkehrssicherheit sind entlang der K 174, von der ein Bebau-
ungsabstand von 20,0 m einzuhalten ist, sowie entlang des Einmindungsbereiches
der Johannes-Gutenberg-Strale, keine Ein- und Ausfahrten zuldssig. Die Erschlie-
Rung der Grundstiicke im Plangebiet ist Ober die angrenzenden Straflen ausreichend
gesichert.

FuBginger und Fahrrad-Verkehr

Die ErschlieBung des Plangebietes fir FuRgénger und Radfahrer erfolgt Gber das an-
grenzende Straken- und Wegenetz. ‘Dariiber hinaus ist an der K 174 ein seitlicher
Rad- und Fulweg vorhanden.
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Begriindung mit Umweltbericht

" zum Bebauungsplan mit integrietem Landschaftsplan Nr.. 67/2 ,Johannes-Gutenberg-Sirafe” in Dietzenbach

6.3

6.4

7.0
7.1

7.2

Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet ist Uber das Stadtbusnetz an den éffentlichen Personennahverkehr
angebunden. Entlang der. K 174 verkehren Buslinien, die die Uberregionale Anbin-
dung sowie die Verbindung in die Stadtmitte und zum S-Bahnhof gewahrleisten.

Ruhender Verkehr

Die Anordnung' der notwendigen Stellplatzfiachen erfolgt auf den privaten Gberbauba-
ren Grundstlicksflachen. '

Technische Infrastruktur

Wasserver- und -entsorgung

Das Plangebiet wird durch die EVO Energieversorgung Offenbach AG, Andréstrafie
71, 63067 Offenbach, mit Trinkwasser versorgt.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt gemaR den Vorgaben des Generalentwésserungs- -
planes der Stadt Dietzenbach ebenfalls durch die EVO.

Gegenlber dem rechtskréftigen Bebauungsplan Nr. 67 sind beziiglich der Wasser-
ver- und -entsorgung keine gréferen Veranderungen zu verzeichnen, so dass sowohl
die Wasserver- und -entsorgung als auch die Léschwasserversorgung (3.200 l/min.

Uber 2 Stunden bzw. 192 cbm/h) aus dem Trinkwasserleitungsnetz gewahrleistet ist.

Niederschlagswasser

Eine Regenwasserversickerung vor Ort ist aufgrund der Bodenverhaltnisse nicht

moglich. Um den normalen Abfluss von Regenwasser auf den Grundstiicken zu er-

~méoglichen, soll die Bodenversiegelung aber durch entsprechende Festsetzungen auf

das notwendige Mindestmaf reduziert werden.

Innerhalb des Gewerbegebietes soil eine Regenwassemnutzung erfolgen. Zur Bewés-
serung der auf den Grundstiicken vorgesehenen Grinanpflanzungen ist das Nieder-
schlagswasser der Dachfl&chen in Regenwasseranlagen zu sammeln. Das Sammeln

und Verwenden von Niederschlagswass'er ist in der Zisternensatzung der Stadt Diet-
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Begrﬁndung mit Umweltbericht
zum Bebauungsplan mit integriertem Landschafisplan Nr. 67/2 ,,Johannes—Gutenberg—StraBe" in Dietzenbach

7.3

8.0

9.0
9.1

9.2

zenbach geregelt. Auf die Satzung wird in den Textlichen Festsetzungen hingewie- -

‘sen.

Ziel der Errichtung von Regenwasseranlagen fur das Sammeln von Dachflachenab-

 laufwasser ist, den Wasserhaushalt zu schonen, die Abwasseranlagen zu entlasten

und Uberschwemmungsgefahren zu vermeiden.

Strom- uhd_ Gasversorgung

" Das Baugebiet ist an die Strom- und Gasversorgung angeschlossen. Versorngngs-

trager fur Strom ist die EVO Energieversorgung Offenbach AG, Andréstrale 71,
63067 Offenbach. Versorgungstrager fir Gas ist die Maingau Energie GmbH, Ring-
stralle 4-6, 63179 Obertshausen.

Naturschutzrechtlicher Au-sgleich

Gemal § 1a Abs. 3 BauGB sind die erforderlichen Ausgleichsmalnahmen fur die zu
erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft bei der Aufstellung von Bebauungs-
plénen verbindlich zu regeln. Da die geplanten Eingriffe, die in der Eingriffs- und Aus-
gleichsbilanz naher beschrieben sind, im vorliegenden Fall durch die Festsetzungen
des rechtskraftigen Bebauungsplanes bereits zuldssig sind, entsteht durch die aktu-
elle Planung kein Kompensationsdefizit, das aulterhalb des Plangebietes auszuglei-

chen wére.

Sonstige Belange

Bodendenkmadler

Das Vorhandensein von Bodendenkmaélern im Pla_ngebiet ist nicht bekannt. Auf den
Umgang mit méglichen Funden wird in den textlichen Festsetzungen hingewiesen.

Altlasten

Im Plangebiet sind keine Altlasten bzw. Altlaste-nverdachtsﬂéchen zu verzeichnen.
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Begrundung mit Umweltbericht
zum Bebauungsplan mit integriertem Landschaftsplan Nr. 67/2 ,,Johannes Gutenberg-Strafie” in Dietzenbach

10.0 Fiichenbilanz

‘Plangeltungsbereich ‘ i _ 51.460 gm

Uberbaubare Flache (GRZ 0,6) - | 30.876 gm
zuséatzliche t_lberbaubare Flache (GRZ-Uberschreitung 0,2) 10.282 gm .
Nicht tiberbaubare Flache : - 10.282gm

davon Mafltnahmenflache 4.995 gm

11.0 Kosten

Der Stadt Dietzenbach entstehen durch die Realisierung der Planung keine Kosten.

12.0 Anlagen
Folgende Anlagen sind Bestandteil der Begriindung:

- Eingriffs- und Ausgleichsbilanz (verbal-argumentativ)
. Tabellarische Ausgleichsberechnung nach § 3 Abs. 4 BauVorlvO
- Einzelhandelsgutachten der GMA. |

- Gutachterliche Aussagen zur Gebietsfauna, Dr. Jurgen Winkler, Juli 2005
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Begritndung mit Umweltbericht '
zum Bebauungsplan mit integriertem Landschaftsplan Nr. 67/2 ~Johannes-Gutenberg-Stralke” in Dletzenbach

B

1.0

1.1

UMWELTBERICHT GEMASS §2 Abs. 4 UND § 2 aBauGB.

Einleitung

Der gesetzlichen Vorgabe der §§ 2 Abs. 4 und 2 a BauGB zur Durchf(thrung einer

Umweltprifung bzw. zur Erstellung eines Umweltberichtes wird durch die hier vorfie-
gende Beschreibung und Bewertung der mdglichen Auswirkungen der Planung auf

die relevanten Schutzglter des Naturhaushaltes Rechnung getragen. Als Grundlage

fur die inhaltliche Ausgestaltung wurde d|e Anlage zu den oben aufgefuhrten §§ des
BauGB berticksichtigt.

Inhalte und Ziele des Bebauungsplanes

Das Plangebiet liegt im Sudosten des Stadtgebietes von Dietzenbach sudlich der
K 174, im Bereich des Gewerbegebietes ,Kaupendicke’ (Gewerbegebiet Std’). Es
handelt sich dabei um eine ca. 5,1 ha grofe, ehemals landwirtschaftlich genutzte Fia-
che, die im Norden von der K 174, im Osten von der Johanneé-.Gutenberg-Strarse
und im Westen von der Justus-Liebig-Str. begrenz't wird.

Fur die in Rede stehende Flache besteht durch den rechtskraftigen Bebauungsplan
Nr. 67 ,Gewerbegebiet Kaupendicke', dessen Festsetzungen im Bereich des Plange-
bietes durch den vorliegenden Bebauungsplan in Teilen gedndert werden, bereits ein
Baurecht, durch das ein GroBteil der Flache als I‘n'dustriegebiet mit der Zweckbe-
stimmung ,Betriebe und Anlagen zum Bedrucken von bahnen- und tafelférmigen Ma-
terialien mit Rotationsdruckmaschinen’ und ein untergeordneter Teil als Gewerbe-
gebiet festgesetzt ist. Mit der Aufsteliung des vorliegenden Bebauungsplanes mochte
die Stadt Diétzenbach die planungsrechtlichen Voraussetzungen flr die Nutzung des .
Plangebietes ausschliefllich als Gewerbegebiet (GE) schaffen.

Das im Bebauungsplan festgesetzte GeWerbegebiet geman §BBauNVO wurde
durch die zuldssige Nutzung - Gewerbebetriebe sowie &ffentliche Betriebe, Ge-
schafts-, Buro- und Verwaltungsgebzude, Tankstellen, Anlagen flr sportliche Zwecke
und Einzelhandelsbetriebe und Verkaufsflachen mit folgenden Einschrankungen: die
nicht dem Verkauf an letzte Verbraucher dienen, oder deren - konkretisiert. Einzel-
handelsbetriebe sowie Verkaufsstellen von Handwerksbetrieben und anderen Ge-
werbebetrieben, die sich ganz oder teilweise an den Endverbraucher wenden und die
Gber ein zentrenrelevantes Warensortlment verfugen, Lagerhduser, Lagerplatze,

Spedltlonen und Transportunternehmen als seEbstandige betriebliche Anlagen, erheb-

PLANUNGSTEAM./ 13-Begruendung-Dit1 15.12.2006 Seite 21




Begriindung mit Umweltbericht
zum Bebauungsplan mit integriertem Landschaftsplan Nr. 67/2 ,Johannes-Gutenberg-Strate” in Dietzenbach

lich stérende Gewerbebetriebe sowie AuBenwerbeanIagen, die der Fremdwerbung
dienen sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht iuléssig. Mit dieser Nut-
zungseinschrankung soflen die verkehrliche Belastung der vorhandenen Erschlie-
Rungsstrallen begrenzt sowie die Emissionen fir die angrenzende Bebauung mini-
miert werden. Weitere Griinde firr diese Festsetzung sind die Vermeidung des damit
verbundenen hohen Verkehrsaufkommens auch auRerhalb der tblichen Arbeitszeiten

sowie eines erheblichen Flachenbedarfes bzw. hoher Versiegelungégrade naturlich

gewachsener Bdden.

'Das MaR der baulichen Nutzung, das sich an den Festsetzungen des rechtskraftigen
Bebauungsplanes sowie an den bereits vorhandenen kleinteiligen, gemischt struktu-
rierten Gewerbegebiéten der Stadt Dietzenbach orientiert, wird bestimmt durch eine
maximalé Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 und eine max. Baumassenzah! (BMZ) von

- 7,0. Flachen fur Garagen und Stellplitze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne
des § 14 sowie bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberfliche, durch die das
Baugrundstiick lediglich unterbaut Wird, sind ausschlieflich innerhalb der Uberbauba-
ren Flache zulassig. Sie sind bei der Berechnung der GRZ zu bertcksichtigen, wobei
die zuldssige Grundfiachenzahl insgesamt aber nur bis zu einer Hdchstgrenze von
0,8 Uberschritten Werden darf.

Unter BerUcksichtigu'ng der in der Nachbarschaft zulassigen Geb&udehdhen sdwie
der Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes sind die Traufhéhen fir den
3-geschossigen Bereich mit max. 12,0 m und fir den 4-geschossigen Teil des - -
Plangebietes mit max. 18,0 m festgesetzt, wobei die Gebiudehshe die festgésetzte
TraufhShe um max. 3,0 m Uberschreiten darf. Die Héhenangaben beziehen sich auf
die Oberkante der angrenzenden ErschlieRungsstrale.

Im Vergleich zu dem bestehenden Baurecht werden keine Anderungen des Males

der Nutzung sowie der Uberbaubaren Grundsttcksfléchen vorgenommen.

Uber die grunordnerischen Festsetzungen soll eine sich auf alle SchUtngter des Na-

turhaushaltes positiv auswirkende Durchgriinung des Plangebietes sichergestellt wer-
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Begriindung mit Umweltbericht 7
zum Bebauungsplan mit integriertem Landschaftsplan Nr. 67/2 ,,Johannes-Gutenberg.—St_raBe“ in Dietzenbach

1.2

1.21

- werden. Verbindlich im Bebauungsplan verankert sind daher Maftnahmen zur -

BegrUnung der GrundstUcksfreifldchen, von Dachflachen, Faessaden, Stellplatz-, La-

- ger- und offenen Verkaufsfidchen. Dariber hinaus sind die seitlichen Grundstiicks-

grenzen zu bepflanzen. Durch die Festsetzung vorwiegend einheimischer Gehélze
wird insbesondere den Anspriichen der synanthropen Fauna Rechnung Qetragen und
gleichzeitig einer Verfremdung des Stadtbildes durch Ziergeholze wirksam begegnet. -

Durch die Zulassung von Dachneigungen bis max. 15° sowie ab 30°, die Festsetzun-
gen zur Fassadengestaltung (max. 3 unterschiedliche helle und gedeckte Farben)
und den Ausschluss grofifiachiger Webeanlagen soll im zukinftigen Gewerbegebiet
die Ausbildung eines méglichst einheitlichen, weitgehend stérungsfreien Stadtbildes
erreichi werden-. Dartber hinaus sollen die Héhenbegrenzung der Einfriedungen und
die Beschrankung der hierfir zu verwendenden Materialien eine harmonische Ges-

taltung der an den Stra3enraum angrenzenden Grundstiicksflachen gewahrleisten.

Die ErschlieRung des Géwerbegebietes fur den Pkw-Verkehr erfolgt von der K 174 im
Norden Uber die Johannes-Gutenberg-Strale bzw. Uber die Justus-von-Liebig-
Stralle, wobei die Leistungsfahigkeit beider Méglichkeiten bereits im rechtskraftigen
Bebauungsplan nachgewiesen wurde. FUr FuRginger und Radfahrer erfolgt. die Er-
schlieung Uber das angrenzende Strallen- und Wegenetz bzw. (ber den an der
K 174 vorhandenen Rad- und Fullweg. Darliber hinaus ist dés Plangebiet Uber das

regionale Busnetz an den 6ffentlichen Personennahverkehr angebunden,

Die Ve'rsickerung des gesamten anfallenden Niederschlagswassers vor Ort -ist_ auf-
grund der Bodenverhaltnisse nicht méglich. Um den Wasserhaushalt und die ériliche
Kanalisation dennoch soweit wie méglich zu entlasten, soll die Bodenversiegelung
durch entsprechende Festsetzungen auf das notwendige Minimum reduziert werden.
Darlber hinaus ist das von den Dachflachen abflieRende Niederschlagswasser ge-
maR Zisternensatzung der Stadt einer Zisterne zuzufilhren und z.B. fur die Bewasse-

rung der Freiflachen zu nutzen.

Ziele des Umweltschutzes

Berﬁcksic'htigung der fiir die Planung relevanten Fachgesetze

Gemal Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB enthalt der UmWeEtbericht eine Dar-

stellung der in den einschidgigen Fachgesetzen festgelegten Ziele des Umweltschut-
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zes, die fur den Bauleitplan von Bedeutung sind, sowie der Art, wie diese Ziele und
die Umweltbelange bei der Aufstellung beriicksichtigt wurden. Im folgenden werden .
die fir die vorliegende Planung relevanten gesetzlichen Vorgaben nach den betref-
fenden Schutzgitern abgehandelt. Vorab werden in diesem Zusammenhang noch- ei-
nige grundsatzliche Forderungen aus dem BNatSchG und dem HENatG aufgefthrt;
die Schutzgut-Ubergreifend zu beachten sind.
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. Bundes-Naturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung von 2002

§ 1: Natur und Landschaft sind auf Grund ihres eigenen Wertes und als Lebens-
grundiagen des Menschen auch in Verantwortung fir die kiinftigen Generationen im
besiedeften und unbesiedelten Bereich so zu schiitzen, zu pflegen und zu entwickeln
und, soweit erforderlich, wiederherzustellen, dass

» die Leistungs- und Funktionsfihigkeit des Naturhaushaites,
» die Regenerationsfahigkeit und nachhaltige Nutzungsfahigkeit der Naturgtiter,

o die Tier- und Pflanzenwelt einschlieflich ihrer Lebensstétten und Lebens-
rdume sowie

.o die Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie der Erholungswert von Natur und
Landschatft
auf Dauer gesichert sind.

§2

1.: Der Naturhaushalt ist in seinen rdumlich abgrenzbaren Teilen so zu sichern, dass
die den Standort prégenden biologischen Funktionen, Stoff- und Energiefliisse sowie
fandschaftlichen Strukturen erhalten, entwickelt oder wiederhergestelit werden.

2.. Die Naturgtter sind, soweit sie sich nicht erneuern, sparsam und schonend zu

nutzen. Der Nutzung sich erneuernder Naturgiiter kommt besondere Bedeutung zu;
sie dirfen nur so genutzt werden, dass sie nachhaltig zur Verfugung stehen,

§19

(1). Der Verursacher eines Eingriffes ist zu verpfiichten, verme:dbare Beeintréchti-
gungen von Natur und Landschaft zu unteriassen. :

(2): Der Verursacher ist zu verpflichten, unvermeidbare Beeintrachtigungen durch
Malnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege vorrangig auszugleichen

(Ausgleichsmafinahmen) oder in sonstiger Weise zu kompensieren (Ersatzmaf3nah-
men). (...) :

Hessisches Naturschutzgesetz (HENatG) in der Fassung von 2002
§1a(1) |

2. (...) Siedlungen und Bauten werden im Rahmen ihrer Zweckbestimmung so ge-
plant und gestaltet, dass sie moglichst wenig Fldche aulerhalb im Zusammenhang
bebauter Ortsteile in Anspruch nehmen und insbesondere die Lebensrdume und
Wanderwege von Tieren sowie die Gestalt und Nutzung der Landschaft mdglichst
wenig beeintrdachtigen. {(...)

5. Im besiedelten Bereich werden Lebensrdume fir wild lebende Tiere und Pflanzen
sowie Fldchen zur Verbesserung des ortlichen Klimas erhalten und geschaffen, so-
weit dies mit einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung vereinbar ist.

_Boden { Wasser

Bundes-Bodenschutzgesétz (BBodSchG) in der Fassung von 1998

§ 1. Zweck dieses Gesetzes ist es, nachhaltig die Funktionen des Bodens zu sichem
oder wiederherzusteflen. Hierzu sind schédliche Bodenverdnderungen abzuwehren
(-..) und Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden zu treffen. Bei Ein--
wirkungen auf den Boden sollen Beeintrédchtigungen seiner natirlichen Funktionen
sowie seiner Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte so weit wie méglich
vermieden werden.
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Bundes-Naturschutzqesetz {BNatSchG) in der Fassung von 2002

§ 2: 3. Béden sind so zu erhalten dass sie ihre Funktionen im Naturhaushalt erfilllen
kdnnen. (...)

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in der Fassung von 1996

§ 1a: (2) Jedermann ist verpflichtet, bei Manahmen, mit denen Einwirkungen auf ein
Gewdsser verbunden sein kénnen, die nach den Umstédnden erforderliche Sorgfalt
anzuwenden, um eine Verunreinigung des Wassers oder eine sonstige nachteilige
Verdnderung seiner Eigenschaften zu verhiiten, um eine mit Riicksicht auf den Was-
serhaushalt gebotene sparsame Verwendung des Wassers zu erzielen, um die Leis-

- tungsfahigkeit des Naturhaushaltes zu erhalten und um eine VergréRerung und Be-
schleunigung des Wasserabflusses zu vermeiden. -

Hessisches Wassergesetz (HWG) in der Fassung von 2002

§ 43 (3): Die Grundwassemeubildung darf durch Versiegelung des Bodens oder an-
. dere Beeintrdchtigungen der Versrckerung nicht wesentlich eingeschrénkt werden.

(..)

§ 57 (3): Abwasser, inshesondere Niederschlagswasser, soll von demjenigen, bei

dem es anfaflt, verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche

Belange nicht entgegenstehen. Niederschlagswasser soll dariiber hinaus in geeig-

neten Féllen versickert werden. {(...) ' :

Im Rahmen der vorliegenden Planung wurden die Belange des Boden- und Grund-
wasserschutzes {iber die folgenden Festsetzungen beriicksichtigt:

» GRZvon 0,8: hierdurch wird der Rahmen des § 17 (1) BauNVO und damit das
Mal der rechtlich méglichen Bebauung / Versiegelung in einem Gewerbege-
biet nicht vollstandig ausgeschopit. : :

« Ausschluss von Nutzungen, die mit hohen Versiegelungsgraden einhergehen
(Transportunternehmen, Speditionen, Lagerhéuser).

» Befestigung der Steliplatze mit wasserdurchlissigen Belagen als Malknahme
zur Minimierung der Versiegelung naturlich gewachsener, versickerungsfahi-
ger Bodenoberflachen.

» Begriinung von 50% der Dachflachen bis 15° Dachneigung als MaRnahme zur
Rickhaltung von Niederschlagswasser.

e Intensive Begriinung der nicht tberbaubaren Grundstﬂcksﬂéohen

¢ Anfallendes Nlederschlagswasser ist geman Zistemensatzung der Stadt in
Zisternen zu sammeln und der Brauchwassernutzung zuzufihren.

Klima / Bioklima / Mensch

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung von 1974

§ 50: Bei raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen sind die fir eine bestimmte
Nutzung vorgesehenen Fldchen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelt-
einwirkungen und von Unféllen im. Sinne des Artikels 3 Nr. 5 der Richtlinie 96/82/EG
in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkungen auf die ausschliefilich oder iiber-
wiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbediirftige Ge-
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biete so weit wie maglich vermieden werden. Bei raumbedeutsamen Planungen und
Maflnahmen in Gebieten, in denen die in Rechtsverordnungen nach § 48 a Abs. 1
festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht iiberschritten werden, ist bei der Abwégung
der betroffenen Belange die Erhaltung der bestmoghchen Luftqualitat als Belang zu
berticksichtigen.

Bundes-Naturchgtzqe_setz (BNatSchG) in der Fassung von 2002

§ 2: 6. Beeintriachtigungen des Klimas sind zu vermeiden (...). Wald und sonstige Ge-
biete mit ginstiger kiimatischer Wirkung sowie Luftaustauschbahnen sind zu erhal-
fen, zu entwickeln und wiederherzustellen.

Da das geplante Gewerbegebiet nicht unmittelbar an Wohnbauflachen angrehzt, ist
davon auszugehen, dass von diesem keine schadlichen Umwelteinwirkungen, die

‘sich negativ auf das Wohnumfeld des Menschen auswirken kénnten, ausgehen.

~Im Rahmen der vorliegenden Planung wurde den Belangen des Klimaschutzes tber

die folgenden Festsetzungen Rechnung getragen:

¢ GRZ.von 0,6: hierdurch wird der Rahmen des § 17 (1) BauNVO und damit das
Maf der rechtlich méglichen Bebauung / Vers:ege!ung in einem Gewerbege-
biet nicht vollsténdig ausgeschdpft,

» Ausschluss von Nutzungen, die mit hohen Versiegelungsgraden einhergehen
(Transportunternehmen, Speditionen, Lagerhduser).

+ Befestigung der Stellplatze mit hellen, temperaturreduzierenden Beldgen als
Mafnahme zur Minimierung kllmatsscher Ungunstfiachen.

* Begrlinung von 50% der Dachflichen bis 15° Dachneigung sowie intensive
Begriinung der nicht Uberbaubaren Grundstiicksfiichen als MaBnahmen zur
Verbesserung der bioklimatischen Situation.

Arten und Biotope

Bundes-Naturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung von 2002
§2

8. Zur Sicherung der Leistungs- und Funktionsféhigkeit des Naturhaushaltes ist die
biologische Vielfalt zu erhalten und zu entwickeln. Sie umfasst die Vielfalt an Lebens-
rdumen und Lebensgemeinschaften, an Arten sowie die genetische Vielfalt innerhalb
der Arten. _
9. Die wild lebenden Tiere und Pflanzen und ihre Lebensgemeinschaften sind als Teif
des Naturhaushaltes in ihrer nattirlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu
schiitzen, zu pflegen, zu entwickeln oder wiederherzustellen.

Im Rahmen der vorliégenden Planung wurden die Belange des Biotop- und Arten-
schutzes Uber die folgenden Festsetzungen bertcksichtigt:
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1.2.2

» GRZvon0,6: hiefdurch wird der Rahmen des § 17 (1) BauNVO und damit das
Mal der rechtlich méglichen Bebauung / Versiegelung in einem Gewerbege-
biet nicht vollsténdig ausgeschépft.

» Ausschluss von Nutzungen, die mit hohen Versiegelungsgraden einhergehen
(Transpertunternehmen, Speditionen, Lagerhéuser) sowie Befestigung der
Stellplatze mit wasserdurchlassigen Beldgen. :

» Begriinung von 50% der Dachfléchen bis 15° Dachneigung ‘sowie intensive
Begrlinung der nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen mit vorwiegend ein-
heimischen B&umen und Strauchern.

Landschaft und Erholung

Bundes-Naturschutzgesetz {BNatSchG) in der Fassung von 2002

§ 2: 13. Die Landschatft ist in ihrer Vielfalt, Eigenart und Schénheit auch wegen ihrer
Bedeutung als Erlebnis- und Erhofungsraum des Menschen zu sichemn. thre charak-
feristischen Strukturen und Elemente sind zu erhalten oder zu entwickeln. Be-
eintrdchtigungen des Erlebnis- und Erholungswertes der Landschaft sind zu vermei-
den. (...) Vor allem im siedlungsnahen Bereich sind ausreichende Flachen fiir die Er-
holung bereitzustellen. (...}

Die in Rede stehende Flache, fir die bereits Baurecht besteht, hat wegen ihrer Lage -
angrenzend an ein bestehendes Gewerbegebiet und wegen ihrer strukturellen Defi-
zite fur die Bevolkerung keine nennenswerte Bedeutung als Erholungs- und Erlebnis-

raum.
Beriicksichtigung der fiir die Planung relevanten Fachplidne
Landschaftsrahmenplan Siidhessen 2000

Der Landschaftsrahmenplan stellt das Plangebiet als ,Siedlungsflache — Bestand’ dar.
Die vorliegende Planung steht damit den Zielen dieser Planung nicht entgegen.

Landschaftsplan der Stadt Dietzenbach

In der Leitbildkarte des Landschaftsplanes des UVF (hrsg. vom Planungsverband
Frankfurt Region RheinMain 2001) ist das Plangebiet als Siedlungsfliche dargestellt
fur die die folgenden Leitbilder formuliert werden:

e Sparsamer Umgang mit der Flache,
» Grinflachen fur die Naherholung erhalten und entwickeln, fir einen hohen
Griinanteil sorgen,
e Vorhandene BsotopentwickEungspotential_e im zu bebauenden Bereich fir
Kompensationsmafinahmen nutzen,
~ » Grundwasserregeneration (Versickerung) erhalten und férdern,
» Offenhalten bestehender Kaltluftschneisen und Ventilationsbahnen,
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s« Zusammenhangende Lebensraume erhalten und Zerschneidungen durch Ver-
kehrswege vermeiden,
* Eingrlnung des Ortsrandes.

In der Entwicklungskarte des Landschaftsplanes des UVF sind innerhalb des Plan-
geltungsbereiches als aktuelle Nutzungen Acker- und 'SiedEungsﬂéichen sowie ein
kieiner Bereich mit Griinland dargestelit (Stand: 1991). Im Westen des P!angebie;es
ist darber hinaus eine Fiache abgegrenzt, die als flachenhaftes Biotopvernetzungs-
element bzw. als Flache mit rechtlichen Bindungen - geschitzter Lebensraum nach
§ 23 HENatG (alt) - eingestuft wird. Stdlich der K 174 ist — entsprechend der Festset-
zung im rechtskraftigen Bebauungsplan — eine Fldche fir Ausgleichs- und Ersatz-
malnahmen dargestellt, die durch entsprechende Anpflanzungen als Biotopvernet-
zungselement entwickelt werden soll. In der Karte ,Uberlagerung bedeutsamer Fla-
chen’ sind die oben genannte Flache mit rechtlichen Bindungen sowie die sldwest-
lich angrenzende Grinlandflache als bedeutsam fUr den Biotop- und Artenschutz
bzw. fir den Bodenschutz dargestellt. — Im aktuellen Zustand befindet sich im Be-
reich der ,§ 23-er-Flache’ eine Lagerhalle und die noch unbebauten Bereiche haben
sich infolge Nutzungsaufgabe zu Sukzessionsflichen entwickelt.

Im LP ist die folgende fachliche Leitlinie fir den Lands_chaftsraum Messeler Higel-
land’ formuliert; ,,D_ie Diversitit dieses Landschaftsraumes, Ensbesondére der Wech-
sel zwischen Feucht- und Trockenstandorten im Offenland und im Wald sowie das
Nutzungsmosaik um die Siedlungsrander ist zu erhalten und zu entwickeln. Dies
dient dem Arten- und Biotopschutz und erhéht die Erholungsqualitat.”

Zum Schutz der Oberfléchengewéiéser vor mit Ndhr- und Schadstoffen belastetem
Wasser und zur Erhaltung des Wasserkreislaufes wird als Leitbild fur das Messeler
Hugeltand empfohlen, .Niederschlagswasser mit geeigneten Techniken moglichst in
der Landschaft zuriickzuhalten.

Als fir das Plang_ebiet relevante Leitbilder fur den Klimaschutz werden genannt:

* Reduzierung der Kfz-Immissionen stark befahrener Stralen zur Verbesserung
der Luftgte in Gebieten mit einer hohen Vorbelastung.

e Bewahrung der Ka!tluftentstehungsfiachen v.a. um mittel und stark ausge-
pragte Warmeinseln.

- Den Empfehlungen des Landschaftsplanes wird durch die Festsetzungen des Bebau-
ungspianes wie folgt Rechnung getragen:
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2.0

21

e Ausweisung einer Flache zum Schu-tz,' zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft sidlich der K 174, die jeweils zur Halfte mit Gehaizen
zu bepflanzen bzw. als Sukzessionsflache zu entwickeln ist.

* Zur Minimierung der Eingriffe in den Grundwasserhaushalt wird der Anteil ver-
siegelter, wasserundurchléssiger Fidchen auf ein Mindestmal reduziert und
zur Ruckhaltung von Niederschiagswasser sind 50% der Dachflachen bis 15°
Dachneigung zu begrinen.

e Zur Reduzierung von Kfz-Immissionen werden Transportunternehmen und
Speditionen von der zuldssigen Nutzung ausgenommen.

e Minderung klimatischer Beeintréchtigungen durch Minimierung versiegelter
Flachen, Malnahmen zur Begriinung der nicht Gberbauten Freiflichen und
von 50% der Dachflachen bis 15° Dachneigung sowie Befestigung der Stell-
platze mit hellen, temperaturreduzierenden Beldgen.

» Dariber hinaus ist das anfallende Niederschlagswasser gemdf Zisternensat-
zung der Stadt in Zisternen zu sammeln und der Brauchwassernutzung zu-
zuflihren.

Regionalplan 2000

Der Regionalplan 2000_}stellt das Plangebiet als ,Bereich fir Industrie und Gewerbe —

Bestand' dar. Damit ist die vorliegende Planung mit den Zielen der Regionaip!anung

kongruent.

Flichennutzungsplan der Stadt Dietzenbach

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan des Planungsverbandes Ballungsraum
Frankfurt/Rhein-Main fur die Stadt Dietzenbach ist das Plangebiet als ,Gewerbliche
Baufldche — Bestand' dargestellt. Die im Bebauungsplan vorgesehene Festsetzung
eines Gewerbegebietes entspricht dieser Darstellung- und damit auch dem Entwick-
lungsgebot im Sinne des § 8 (2) BauGB. |

Beschreibung und Bewertung der durch die Planung zu erwartenden Umwelt-
auswirkungen

Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes?

Das Plangebiet liegt bei ca. 148 m UNN innerhalb des Rhein-Main-Tieflandes (23) in
der naturrdumlichen Haupteinheit ,Messeler Hugelland', dem sich unmittelbar nérdlich
und stlich der untersuchten Flache der zur \Untermainebene’ (232) zahlende Natur-
raum ,Heusenstammer Sand’ (232.222) anschlieftt.
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Beim Messeler Hugelland handelt es sich um eine flachwellige Landschaft mit einigen
Kuppen und kleinrdumiger Standortdiversitat, die sich mit 150-200 m UNN kaum
merklich Uber die umgebenden Terrassenflachen erhebt und durch flach einge-

schnittene Bachtéler radial gegliedert ist.

Aktuelle Fléichennutzung

Das Plangebiet ist bisher nur mit einer ca. 12,0 m hohen und 3.800 gm groRen Lager-
halle und einem Biirogeb&ude {ca. 860 qm) bebaut. Bei deh Ubrigen Bereichen han-
delt es sich infolge déf Aufgabe der Iandwirtséhaftiichen Nutzung um jingere Brach-
flachen, auf denen sich eine spontane Gras- und Krautvegetation mit ruderaler Pra-
gung entwickelt hat.

Schutzgut Boden .

Nach der Geologischen Karte von Hessen werden wesentliche Teile des Plangebie-
tes von fluviatilen Ablagerungen des Rotliegenden (Lahgener' Schichtén) aufgebaut.
Im (Std-)Westen handelt es sich dabei um Silit- und Sandsteine, Kongiomerat sowie
untergeordnét Brekzien, und im Osten um Brekzien sowie untergeordnet Konglome-
rale und Sandsteine (Moret-Fazies). Im Zentrum des Plangebietes sind die Rotfie- -
gend-Schichten von quartdrem Flugsand {umgelagerter Mittelsand, lagenweise grob-

sandig, 6rtlich tonig-schluffig) berlagert.

Vorherrschender Bodentyp im Zentrum des Plangebietes ist eine Braunerde aus
Schuttdecken oder Festgestein, der sich nach Westen bis zur Siedlungsgrenze hin
ein Pseudogley aus dem gleichen Ausgangssubstrat anschiiet. Es handelt sich in
beiden Fallen nicht um grundwassemahe oder staunasse Boden. Ihr kf-Wert, durch
den die Wasserdurchldssigkeit bzw. die potenzielle Grdndwassergeféhrdung ausge--
drickt wird, liegt mit > 40 cm/d: far den Ober- und Unterboden bzw. < 10 cm/d fir das
Ausgangssubstrat in der Stufe 3 einer 9-teiligen Skala. Das Ausgangsgestein weist
damit eine geringe, der darliber lagernde Boden eine hohe Durchiassigkeit auf. In
Hinblick auf die potenziell pflanzenverfugbare Wassérmenge bis zur Durchwurze-
lungstiefe (nutzbare Feldkapazitét der durchwurzelten Bodenzone), die als Parameter
fur das nutzungsabhéngige Verdunstungs-, Versickerungs- und Filterpotenzial des
Bodens herangezogen wird, liegen die Bbden des Plangebietes nﬁt 90 - 140 mm im
mittleren Bereich. Die Bodenreaktion ist mit einem pH-Wert zwischen 5.0 und 8.5 e- -

% Die Daten zur Beschreibung und Bewerlung der aktuellen Umweltsituation wurden im Wesentlichen
dem Landschaftsplan des UVF, dem Umweltvorsorgeatlas des Umlandverbandes Frankfurt sowie
dem Umweltatlas Hessen der Hessischen Landesanstalt fiir Umwelt und Geologie entnommen.
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her basisch und die Verséuerungsgeféhrdung' daher ,sehr gering’. Das Filtervermé-
gen fur Blei wird im Plangebiet als ,sehr hoch’, das fur Cadmium als' mittel’ und das
fur Nitrat als ,gering’ eingestuft. Insgesamt werden das Ausgleichsvermégen der Bo-
den im Wasserhaushalt sowie das Filter- und Puffervermogen bzw. die Regelungs-
funktion im natiirlichen Wasser- und Stoftkreislauf als ,gering’ bewertet. -

Zur potenziellen Belastung der Baden mit Schwermetallen werden vom Umlandver-
band die folgenden Werte genannt (geogener und anthropogener Gésamtgehaft ohne
lokale Zusatzbelastungen, gewichtet nach Bodenform und Nutzung, bis 3 dm Boden-
tiefe, in kg / ha / 3dm):

Potenzieller Bleigehalt: ~ 50-100  (mittel)

Potenzieller Zinkgehalt: 75-150 (mittel)
Potenzieller Kupfergehalt:: < 30 {niedriq)

Potenzieller Nickelgehalt:  25-50 (mittel) _
Dariber hinaus kann nach mindlicher Auskunft der Hessischen Landesanstalt fur
Umwelt und Geologie in den Konglomeraten und Sandsteinen des Rotliegenden im

- Bereich des Sprendlinger Horstes eine Belastung mit Arsen vorliegen, Uber die z.Zt.
jedoch noch keine genaueren Aussagen méglich sind.
In diesem Zusammenhahg ist noch darauf hinzuweisen, dass in den Bdden der ehe-
maligen landwirtschaftlichen Nutzflachen mit Eintragen von Dingemitteln und Biozi-
den zu rechnen ist.
Natur- und kulturhistorisch bedeutsame bzw. regional seltene B&den sind nicht zu
verzeichnen. Hinsichtlich ihrer Eignung als Lebensraum kommt nur dem schmalen
Streifen am Osten des Stadtrandes, wo die Pseudogleybdden lagem, eine mittlere
Funktion fir ,maRig spezialisierte Vegetationsgesellschaften’ trockener bis schwach
frischer Sonderstandorte zu. ' |
Ertragspotenzial und Erosionsgefahrdung durch Wasser sind im gesamten Plange-
biet gering. '
'Abge[eitet aus den oben dargestellten Parametern ist in der Bodenkennwertkarte des -
Umlandverbandes Frankfurt der gréRte Teil des Plangebietes durch. keine hohe
Empfindlichkeit oder (Hintergrund-)BeIastung’ gekennzeichnet (Bewertungsstufe 3). |
Ledig!ich'auf einem schmalen Sfreifen an der westlichen Grenze des Plangebietes ist
als Gesamtbewertung des Bodens nach Funktion, Empfindlichkeit und Belastung ei-

ne smittlere Archiv- u./o. Lebensraumfunktion® dargestellt, die aber mit keiner hohen
Empfindlichkeit / Belastung’ (Bewertungsstufe 7) einhergeht. Die Béden des Messeler

PLANUNGSTEAM / 1S-Begruendung-Dit1 - 15.12.2006 Seite 32




Begrﬂndung mit Umweltbericht .
zum Bebauungsplan mit integriertem Landschaftsplan Nr. 67/2 ,Johannes-Gutenberg-Strafte” in Dietzenbach

Hugellandes weisen dariiber hinaus nahezu flichendeckend eine geringe Produk-

tionsfunktion auf.

Schutzgut Wasser

Fliekgewasser oder Brunnen sind von der Planung nicht betroffen.

Der untersuchte Bereich gehort als Teil des Messeler Hlgellandes zur hydrogeologi-

schen Einheit des Sprendlinger Horstes, der durch plastische: und sehr undurchlas-

sige Konglomerate, Arkosen, Sand- und Tonsteine sowie Melaphyr des Oberrotlie-

genden-gekennzeichnet ist. Die Grundwasserergiebigkeit ist hier infolge der vorherr-

schenden Kiufigrundwasserleiter mit > 0 —2i/s sehr gering, die Grundwasserver-
A schmutzungsempfindlichkeit trotz durchidssiger Oberbéden wegen des wenig spei-

cherfahigen und undurchlédssigen Untergrundes (hoher Tonanteit) mittel bis gering'.

Der mittlere Grundwasserstand liegt bei 4-6 m uGOF.

Im Landschaftsplan deé UVF werden fir das Messeler Higelland die folgenden Da-
" ten zu Verd unétung und Sickerwasserraten genannt:

Potenzielle Verdunstung:  625-650 mm/a
Sickerwasser / Acker: 250-300 mm/a
Sickerwasser Grunland: 200-250 mm/a
Mittlere Sickerwasserrate; 195 mm/a

Auf der Versickerungskarte des Um_landvérbandes Frankfurt (UVF) sind fur das Plan-
gebiet die folgenden Daten zur Sickerwasserbildung unterhalb der durchwurzelten
Bodenzone einschlieflich Grundwasserzehrung als Parameter fir die potenziefle

[}

Grundwasserneubildung dargestellt:

Feuchtes Jahr (1981):  300-375 mm/a’ bzw. 375-450 mm/a
Jabrl. Mittel (1978-83):  225-300 mm/a-
Trockenes Jahr (1982): 150-225 mm/a

Die Versickerungsraten liegen damit innerhalb des Bezugsraumes im mittleren bis
unteren Bereich.

Karten zu den Grundwasserflurabstéanden bzw. Grundwasserhdhengleichen liegen fir
die Stadt Dietzenbach nur im Bereich der an das Plangebiet angrenzenden Unter-
mainebene vor. N&rdiich der in Réde stehenden Flache liegen die Hohengleichen
sowohl im April 2001 (hoher Grundwasserstand) wie auch im Oktober 2002 und 2003
jeweils bei 140 m+NN. Es ist daher insgesamt offenbar nur von relativ geringen
Schwankungen der Grundwassersténde auszugehen.

Das Plangebiet liegt im Bereich der Wasserschutzzone Il A des mit Verordnung vom
12.07.1985 amtlich festgesetzten Wasserschutzgebietes fiir die Wasserwerke Hin-
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termark, Patershausen, Martins'ee; Jlgesheim und Dietzenbach’ des Zweckverban-
des Wasserversorgung Stadt und Kreis Offenbach. Uberschwemmungs- oder

Heilquellenschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

Schutzgut Klima und Bioklima

Das Messeler Higelland ist dem Klimaraum Stdliche Untermainebene (Untermain-

gebiet) zuzurechnen, der sich durch ein mildes {(Wuchs-}Klima auszeichnet. Die mitt-
leren jahrlichen Niederschldge liegen hier bei 650-700 mm, von denen 375-400 mm
im Sommer fallen. Mit <-150 bis =100 mm ist die Klimatische Wasserbilanz im Som-
merhalbjahr dulerst bis sehr gering. Bei den Windverhéltnissen Uberwiegen grund-
satziich sidwestliche und nordéstliche Richtungen, wobei das Stadtgebiet von Diet-
zenbach gegeniiber Sudwestwinden eine abgeschirmte Lage aufweist, wahrend
Nordostwinde sich ungehindert ausbreiten kénnen. Der Anteil an windschwachen
Wettersituationen ist mit einem Jahresanteil an Fast-Windstillen von 15-30% im Na-
turraum sehr hoch. _ '

Fast alle Stadte und Gemeinden sind hier zumindest teilweise von Kaitluft produzie-
renden Gebieten mit einer mittleren’ bis ,sehr hohen’ Ausgleichswirkung (45%) um-
geben. Regional bedeutsame Luftaustauschéystéme spielen nur eine untergeordnete
Rolle. o
Die NO,-Belastung der Stédte zeigt Giberwiegend ein ,mittleres’ Handlungspotenzial.
Hinsichtlich der Luftgiite sind knapp 30% der Fliche ,hdch', 45% ,hoch bis sehr hoch’
und 25% ,sehr hoch’ belastet, wobei die aus dem Kfz-Verkehr stammenden Luft-
schadstoffe als ,mittlere’ bis ,hohe’ Belastung einzustufen sind. Das Messeler Hiigel-
land ist zudem ein Landschaftsraum mit mittlerer thermischer Belastung und insge-

samt schlechter Luftgiite.

Die gebietsrelevanten Klimadaten sind in der nachfolgenden Tabelle aufgefihrt;

7 Tagesmittel Jahr 1901 - 2000 {9,1 - 10,0 °C

Temperatur Tagesmittel Januar | 1971 -2000 |1,1-2,0°C
Tagesmittel Juli 1971 - 2000 18,1~ 19,00 °C
Jahresmittel 1901 - 2000 |601 - 700 mm

Niederschiag - | Monatsmitte! Januar {1971 - 2000 [51 - 60 mm
‘Monatsmitte! Juli 1971 - 2000 |71 - 80 mm

,  Jahresmittel 1951 - 2000 | 1.601 - 1.650 h
g’fz':fﬁgzasfe”r”e” Monatsmittel Januar | 1971 - 2000 |42 - 50 h

Monatsmittel Juli 19717 -2000 (221-230h
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Mittlere Windge-
schwindigkeit

Jahresmittel 1981-1990 [26-28m/s

V_Vérmebe!astuhg 17,6 - 20 Tage (mittlere Warmebelastung) .
- Quelle: Umweltatlas Hessen, Hess. Landesamt fur Umwelt und Geologie

Informationen zu den Oberflachenstrahlungstemperaturen sind den Thermalkarten
des Umlandverbandes (Befliegung August 1985) zu entnehmen. Aus diesen wird
deutlich, dass das bisher weitgehend unbebaute Plangebiet innerhalb des dicht be-
siedelten Ballungsraumes im Vergleich zu den benachbarten Siedlungsflachen deut-
lich geringere Temperaturen aufweist. So wurden fiir die Abend-Situation ca. 11-12°C
und far die Morgensituation ca. 7-8 bzw. 8-9°C ermittelt, wihrend die Werte im Be-
reich der benachbarten Baufldchen um ca. 2°C héher lagen.

Auch in Hinblick auf die Menge der am Ort durch strahlungsbedingte Abkuhlung ent- |
stehenden Kaltluft zeigt das Plangebiet im Gegensatz zu den benachbarten Sied-
lungsfiachen mit 5.5-6.0 m3*m2*h deut!ich deh Charakter eines unbebauten Offen-
landbereiches mit Bedeutung fur die Kaltiuftproduktion. Die akkumulierte Kaltluft-

~menge erreicht dabei, dhnlich wie im gesamten unbewaldeten Umfeld von Dietzen-

bach, eine Héhe von ca. 45-50 m. In der Klimafunktionskarte des Planungsverbandes '
Ba!lungéraum Frankfurt (1999) wird das Piangebiet hinsichtiich seiner Funktion als:
Kaltluft produzierende Freiflache daher als Ausgleichsraum mit sehr hoher Bedeutung
bewertet.

Die Daten zu den (potenziellen) Windgeschwindigkeiten lauten wie folgt:

Mittere d‘i’;’;g?tge' Jahresmittel 2,6-2,8 mis

80 m tber Grund Jahresmittel 7 4,5-<4,75 mis

80 m Uber Grund Jahresmittel Potenzial 4,25 - <4,5 m/s

100 m dber Grund Jahresmittel 4,75-<5mjs

100 m Ober Grund Jahfesmittel Potenzial 4.25 -<45mfs

120 m tiber Grund Jahresmittel 5-<525

120 m Uber Grund Jahresmittel Potenzial 1 4,25-<4,5

Quelle: Windkaﬁe des Planungsverbandes Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main
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In Hinblick-auf die ermitteiten Werte zu den (potenziellen) Windgeschwindigkeiten in
unterschiedlichen Héhen unterscheidet sich das Plangebiet nicht \'fon‘ den westlich
“angrenzenden Siedlungsflachen. '

Zur bicklimatischen Situation ist festzuhalten, dass die Wéirmebe!astung mit 17,6 — 20
Tagen pro Jahr im mittleren Bereich angesiedelt ist. Daten zur aktuellen Luftbelas-
tung durch Schadstoﬁemissid_nen sowie zur Luftgite sind in der néghfo[genden Ta-
belle aufgefuhrt:

Emission Quelle Jahr - |Menge : Belastung
Industrie 2000 >05-1t/(km*xa) |hoch
Stickstoffdioxid Gebéudeheizung | 2000 >1,2-24t/(km?xa) |gering
Verkehr 2000 |>3-6t/(km? x a) hoch
- | Schwefeldioxid keine Angabe 2002 [>4-5ug/m’ mittel
Ozon _____| keine Angabe 2002 |>35-40ug/m? hoch
Luftgute (Flechten) | keine Angabe 1990-93 sehr hoch

Quelle: Umweitatlas Hessen, Hess. Landesamt fir Umwelt und Geologie

Nach diesen Angaben war die Luftbelastung zu Beginn der 1990-er Jahré sehr hoch,
wobei zu Anfang diesen Jahrhunderts insbesondere die Emissionen von Stickstoffdi-
oxid aus Industrie und Verkehr sowie die Belastung mit Ozon als hoch' eingestuft
werden, _

Das Messeler Hugelland zeichnet sich durch eine hohe Inversionshaufigkeit aus. fm
Klimaatlas von Hessen wird die mittlere jahrliche Anzahl der Tage mit (Tal-)Nebel flr
den Bereich um Dietzenbach mit 30-50 angegeben.

Schutzgut Arten und Biotope

Flora und Vegetation _ :

Die nicht bebauten oder versiegelten Freifldchen, die in der Vergangenheit landwirt-
schaftlich genutzt wurden, haben derzeit den Charakter ruderal geprégter Sukzes-
sionsflachen, die im Wesentlichen von Gras- und Staudenfluren gepragt sind. Fur die
gebietstypische Flora stellen die insgesamt noch relativ stark gestérten Vegetations--
besténde derzeit hauptsachlich einen Lebensraum fir weit verbreitete Arten der Ru-
deral-Pflanzengesellschaften dar, die sich auf brachliegenden Fldchen schnell und
grol¥flachig ausbreiten kénnen. Unter floristischen Gesichtspunkten kommt diesen
Flachen damit keine gréBere Bedeutung zu.
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Flora und Vegetation

Im Rahmen des AScoping-Verfahrens war von der Vertreterin der Unteren Natur-
schutzbehérde angeregt worden, im Gebiet noch vertiefende Untersuchungen zur
Fauna durchzufiihren. Die Ergebnisse des daraufhin von der Stadt Dietzenbach in -
Auftrag gegebenen Gutachtens (s. Anlage) werden - fir den Bereich des Plangel-
tungsbereiches - in der Folge zusammengefasst dargesteilt.'

In dem homogen strukturierten, relativ gehdlzarmen Plangebiet konnten nur 26 Vo-
gelarten nachgewiesen werden, von denen die meisten als typische Besiedler offener
Landschaften bzw. als synanthrop orientiert einzustufen sind. Lediglich 9 dieser Arten
reproduzieren zumindest potenziell innerhalb der Uberplanten Fléche. Dies gilt vor al-
lem fiir Arten wie Ringeltaube, Rabenkriahe, Bachstelze, Goldammer sowie Haus-
und Feldsperling, die die vorhandenen Brach- und Grinlandflichen bzw. die Geb&u-
dekomplexe als Nahrungs- bzw. Bruthabitate nutzen. : _
Als Art des Anhangs | der Vogelschutzrichtlinie (VSR) wurde an der siidlichen Grenze
des Plangebietes der auch nach BNatSchG streng geschiitzte Rotmilén beobachtet,
der die Fldche als Teil seines ausgedehnten Nahrungshabitates nutzt. Um streng ge--
schitzte Arten handelt es sich zudem bei den im Sudwesten (Mausebussard) bzw. in
der Osthélfte (Turmfalke) nachgewiesénen Végeln, die hier vimtl. ebenfalls nur als
Nahrungsgéste einzustufen sind, — Einzige Art der Roten Listen (RL) ist im Bereich
der Avifauna die mit individuenstarken Populationen fast flichig im offenen Kulturland _
des dstlichen Plangebietes britende Feldlerche. Im Westen der Uberplanten Flache
treten Haus- und Feldsperiing, die in der Vorwérn!iste der RL gefQhit werden, in star-
ken Verbdnden regelmaBig auf. w

Insgesamt hat das Plangebiet wegen seiner strukturellen Defizite fur die lokale Avi-
fauna nur eine geringe bis sehr geringe Bedeutung.

Bei den faunistischen Untersuchungen wurde im Plangebiet und dessen Umfeld, das
sich durch sein abwechslungsreiches Blitenangebot auszeichnet, mit 20 Arten eine
relativ reichhaltige Tagfalterfauna angetroffen, wovon die meisten als mesophile Of-
fenlandarten einzustufen sind. Von 6 Taxa werden aiIerdings keine spezifischen For-
derungen an den Lebensraum gestellt, wéhrend Zitronenfalter, Waldbrettspiel, C-
Falter, Braundickkopffaiter und Aurorafalter an Walder oder GebUlsche bzw. an ge-
hélzreiche Ubergangsbereiche angepasst sind. Als Arten mit Schutzstatus der RL

wurden an der stdlichen und #stlichen Gebietsgren‘ze der Schwalbenschwanz sowie
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im Stden und Norden die Goldene Acht nachgewiesen. Fir beide hat das Plangebiet

-. jedoch keine bedeutende Lebensraumfunktion.

Als weitere bemerkenswerte Arten wurden innerhalb des Plangebietes noch die
tber die BArtSchV geschitzten Insekten Trauer-Rosenkéifer und Rosenkafer sowie
die bundes- und landesweit als gefahrdet eingestufte Hornisse nachgewiesen. Auf
der tberplanten Fliche nicht zu beobachten waren - trotz intensiver Nachsuche - die
im Umfeld des benachbarten GLB vorkommende, geméil?: Anhang 1V der FFH-Richtli-
nie geschitzte Zauneidechse; sowie das landesweit als stark gefahrdet’ eingestufte
Braunkehlchen, das im Naturraum ein Schwerpunktvorkommen zu verzeichnen hat.
Nach Einschatzung des Gutachters kommt dem Plangebiet als potenzielier Lebens-

raum flr diese beiden Arten jedoch keine gréflere Bedeutung zu.

Hinsichtlich der im Plangebiet nachgewiesenen, teilweise als gefahrdet eingestuften -
Insekienarten kommt dem westlichen Teil der Uberplanten Fliche mit seinen bewei-
deten Grinlandarealen, der bestehenden Bebauung und deren Umfeld nur eine sehr
geringe bis geringe Bedeutung fur die lokale Fauna zu. Im Gegensatz dazu stuft der
Gutachter den Brachekomplex im Osten und Stdosten wegen des Vorkommens von

- RL-Arten wie Schwalbenschwanz, Goldener Acht und Feldlerche (Brutnachweis) als
Fldche mit mittlerer Bedeutung ein.

Schutzgut Landschaftshild und Erholung

Das Landschaftsbild des Plangebietes hat mit den bereits bestehenden Gebéuden,
der das Plangebiet im Osten begrenzenden ErschlieBungsstralke und den brachlie-
genden ehemaligen Nutzflachen derzeit den typischén Charakter eines ,Bauerwar-
tungslandes’, dem gliedernde Gehélz- und Reliefstrukturen weitgehend fehlen. In die-
sem aktuellen Zustand besitzt es — auch in Hinblick auf die von der K 174 im Norden
ausgehenden Larm- und Schadgasemissionen - nur eine geringe Attraktivitat fur die
siedlungsnahe Erholung, auch wenn es sich hierbei bisher noch um eine weitgehend
unbebaute Freiftdche handelt. Dabei ist zusatzlich zu beriicksichtigen, dass die west-
lich angrenzenden Siedlungsflachen ausschlieRlich gewerblich genutzt werden, und
fullaufig erreichbare Erholungsrdume hier daher von untergeordneter Bedeutung
sind.

Nordlich der K 174 verlauft aulerhalb des Plangebietes ein Radwanderweg.
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Schutzgut Mensch .

Zum Thema Verkehrsiarm im Bereich des Messeler Higellandes wird im Land-
schaftsplah des UVF ausgefiihrt, dass die Ruhegebiete einen Anteil von 37,3% und
die Lérmbeléstigungsgebieté (v.a. Autobahn- und Bahntrassen) einen Anteil von
9,9% ausmachen. Damit ist das Verhéltnis von Larmbeldstigungs- und Ruhegebieteh :
hier glinstiger als im Ubrigen Gebiet des UVF, _

Das Plangebiet ist nach den Daten des HLUG innerhalb des Tageszeitraumes nur
gering vom Verkehrsldrm des Rhein-Main-Flughafens Frankfurt betroffen. Die L&rm-
belastigung bleibt unter den nach DIN 18005 festgelegten Orientierungswerten. Nach
den im Rahmen der vorbereitenden Larmminderungsplanung der Stadt Dietzenbach
detailliert aufgearbeiteten Daten des HLUG liegt die Larmbelastung im Plangebiet
tags zwischen 35 und 40 dB (A) sowie nachts zwischen 30 und wenig ber 40 dB (A).
Auf das Schutzgut Mensch dirften sich im aktuellen Zustand v.a. die oben bereits
angesprochene defizitdre Luftgitesituation sowie die Schadgasemissionen der K 174
auswirken. Dieser Umstand dirfte derzeit jedoch nicht von groRer Relevanz sein, da
hier z.Zt. wegeh der fehlenden Nutzung nicht mit dem Aufenthalt vieler Menschen zu
rechnen ist. | '

Kulturgiiter und sonstige Sachgliter
Von der Planung sind keine schutzenswerten Kultur- und sonstigen Sachgiiter be-
troffen.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgi.'lterh

Genauere Aussagen zu den Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern sind oh-
ne defaiEIierte Untersuchungen nicht mdglich. In der nachfolgenden Tabelle sind da-
her lediglich die offensichtlichen und / oder wahrscheinlichen Wechselwirknngen auf-
gefiihrt: '
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Schutzgut

Art der Einwirkung

auf Schutzgut

Art der Auswirkung

Boden

Mégliche Eintrdge von
Dingestoffen und Bioziden
aus der landwirtschaftli-
chen Nutzung bzw. sonsti-
ger Schadstoffe Uiber die
Atmosphére

Wasser

| Mégliche Verlagerung von

Diingestoffen, Bioziden und
sonstigen Schadstoffen aus
dem Beden in das Grund-
wasser

Arten / Biotope

Magliche Beeintrachtigung
der Pflanzen- und Tier-Le-
bensgemeinschaften.durch
im Boden lagernde Diinge-
stoffe, Biozide und sonsti-

ger Schadstoffe

Mensch

Magliche Aufnahme von
Schadstoffen Gber auf der
Flache produzierte Nah-
rungsmittel

Wasser

Mégliche Verlagerung von
Diingestoffen, Bioziden und
sonstigen Schadstoffen aus
dem Boden in das Grung-
wasser

Arten/ Biotope

Magliche Beeintrichtigung

.der Pflanzen- und Tier-Le-

bensgemeinschaften durch
im Bodenwasser [agernde
Diingestoffe, Biozide und
sonstiger Schadstoffe

Aufnahme von Schadstof-

Arten ! Biotope

Ausbreitung einer krautigen
Spontanvegetation im Be-
reich der Brachfidchen

Mensch fen durch das Trinkwasser
Boden Paositive Auswirkungen auf
den Boden- und Wasser-
Wasser haushalt
Paositive Auswirkungen auf

Kilima

das Mikroklima

Landschaft / Er-
holung -

Positive Auswirkungen auf
das Landschaftsbild und
die Erholungsfunktion

Positive Auswirkungen auf

Landschaftsbild /
Erholung

Aktueller landschaftlicher

| Charakter als 'Bauerwar-

tungsland' (bestehendes
Gebaude, Erschlieffung,
Strukturarmut)

Arten / Biotope den Artenreichtum, inshe-
sondere fir Insekten
Mensch Positi\_fe Ausw:rkungenauf
das Bioklima
Negative Auswirkungen auf
Mensch das Landschaftsbitd und

die Erholungsfunktion
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22 Géplante MaBnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Die durch die Realisierung der Pla'hung Zu erwartenden Beeintréchtigungen des Na-
turhaushaltes sollen durch folgende MaBnahmen, die tber entsprechende Festset-
zungen nach § 9 Abs. 1 BauGB verbindlich im Bebauungsplan verankert sind, mini-

miert bzw. kompensiert werden:

Fiche in Ko.mpensationIMini;
Art der Festsetzung m? mierung fiir Schutz-
gut
‘ Boden / Wasser
Begrunung von 50% der Dachfla- Klima / Bioklima
. o . 10.292 -
chen bis 15° Dachneigung- Arten / Biotope
Stadtbild 7 Mensch
Klima / Bioklima
Begriinung von mindestens einem ;
Dritte! der Fassaden Arten / Biotope
Stadtbild / Mensch
Befestigung der Steliplatze mit was- Boden / Wasser
serdurchlassigen Belagen Arten / Biotope
Befestigung der Stellplatze mit hel- 2.573 '
len, temperaturreduzierenden Bela- Klima /Bioklima
gen
Boden / Wasser
Anlage von Geholzpﬂanzungenl Klima / Bioklima
10.292
Sukzessionsflachen Arten / Biotope
. : _ Stadtbild / Mensch
Verbot von Dungemitteln und Biozi- ‘ ‘
den im gesamten Plangebiet Boden / Wasser

2.3 Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes

2.3.1  Prognose bei Realisierung des rechtskriftigen Bebauungsplanes
Unter der Voraussetzung, dass der vorliegende Bebauungsplan nichtrrea!_isiert wlrde,
behielten die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 67 ,Gewerbegebiet Kaupendi-
cke’ Weitefhin Rechtskraft. Dies wilrde mit den folgenden Flachennutzungen einher-
gehen: |
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Fli-ichehnutzung m? ca. Sml:mme in
l?berbaute Flachen ohne Dachbegrinung 25.730 36.022
Uberbaute Flachen mit Dachbegriinung 10.292 _
Versiegelte Flachen 2573 | 2573
Flichen mit wassergebundener Befest'igung 2.573 2.573
Private Granflachen incl. Gehélzpflanzung | 5.298 2.298
Gehdlzpflanzungen _.2.497 2.497
Sukzessionsfliche . |2497 | 2497
Gesamtflidche : 91.460

Auf die Schutzgiter deé Naturhaushaltes wiirden diese Anderungen der Flachennut-
zung die'fo!genden Auswirkungen haben:
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Begrindung mit Umweltbericht

zum Bebauungsplan mit integriertem Landschaftsplan Nr. 67/2 ,Johannes-Gutenberg-Strafie” in Dietzenbach

Festsetzungen zur

Verlust einer potenziell
wertvollen Erholungsfla-
che arm Stadtrand

Art der Beeintrachti- | Fldche : - Flache
Schutzgut gung in m? Kc_)mpensatlon ! Mini- in m?
mierung
Dachbegranung 10.292
Irreversibler Verlust bis- Befestigung der Stell-
her unverbauter, natur- platze mit wasserdurch- |2.573
lich gewachsener und 41.172 | lassigen Beldgen
: versickerungsfahiger .
; Anlage von Grinfiachen i
Boden / Wasser | Bodenoberfléchen / Sukzessionsfiachen mit | 10.292
Danger- / Biozidverbot
Verlust landwirtschaftli- - - -
cher Produktionsflachen 51.460 nicht moglich
Dachbegriinung 10.292
Fassadenbegrinung
Irreversibler Verlust Kalt- Afrlﬂage von ?eshﬁllz' 10,292
e i luft produzierender : prlanzungen / Sukzes- | 10.
Klima /Bioklima landwirtschaftlicher 41,172 sionsflachen,
Nutzfidehen Befestigung der Stell-
plétze mit hellen, tempe-
. 2.573
raturreduzierenden Be-
lagen
Dachbegriinun 10.292
frreversibler Verlust von 9 g
Lebensraumen der Kul- Fassadenbegriinung
turlandschaft, insbeson- Befestigung der Stell-
_ dere fur Feldlerche, platze mit wasserdurch- |2.573
Arten / Biotope | Haus- und Feldsperling, lassigen Belagen
Schwalbenschwanz, —
Goldene Acht, Hornisse, Anlage von Geholz-
Rosenkafer und Trauer- pflanzungen / Sukzes- |5 59,
Rosenkafer sionsfléachen mit Dunger-| "™
/ Biozidverbot
51 460 Fassaden?egr[jnung
Landschaftsbild | Verlust eines ackerbau- Dachbegrinung 10.292
{ Erholung lich genutzten, aber nur Maflnahmen zur Durch-
gering strukturierten grinung des geplanten | 10.292
Landschaftsteiles Gewerbegebietes
Verlust landwirtschaftji-
cher Produktionsfiachen’
Mensch nicht méglich
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Begrindung mit Umweltbericht
" zum Bebauungsplan mit integriertem Landschaftsplan Nr, 67."2 ~Johannes-Gutenberg-Stralle” in Dietzenbach

2.3.2

2.4

3.0

Durch die Festsetzungen des rechtskréftEgeh Bebauungsplanes kénnen die durch die
Planung zu erWartenden Beeintréichtigungen des Naturhaushaltes nur teilweise kom-
pensiert werden.

Prognose bei Realisiérung der Bebauungsplanianderung

Da bei dem vorliegenden Bebauungsplan die griinordnerischen Feétsetzungen sowie
die Festéetzungen zum Mal der baulichen Nutzung aus dem rechtskréftigen Bebau-
ungsplan Nr. 67 Gewerbegebiet Kaupendicke’ fast unverandert bernommen wur-

"~ den, wird es durch die Realisierung der Planung nicht zu Beeintrachtigungen kom-

men, die Uber das bereits zulassige Maf hinausgehen. Es ist vielmehr davon auszu-
gehen, dass diese Beeintrachtigungen durch die zuséatziiche Festsetzung von Ge-
blschpflanzungen beiderseits der zukinftigen Grundstiicksgrenzen weitergehend

kompensiert werden als nach geltendem Baurecht erforderlich.

Mégliche Planungsalfernativen

Da es sich bei der vorliegenden Planung lediglich um geringfigige Anderungen eines
rechtskréftigen Bebauungsplanes handelt, hat die Frage nach alternativen Planungs-

varianten kelne Relevanz.

Beschreibung der Methoden und Rahmenbedingungen bei der Erstellung des
Umweitberichtes

Fur die Abfassung des vorliegenden Umweltberichtes wurden die Daten folgender

‘Planwerke ausgewertet:

¢ Landschaftsplan UVF 2001, hrsg. vom Planungsverband Frankfurt Region
RheinMain 2001, ,

« Umweltvorsorge-Atias des Umweltverbandes Frankfurt (1993),

» Umweitatlas Hessen der Hessischen Landesanstalt fir Umwelt und Geologie.
Einschrankend ist in diesem Zusammenhang jedoch anzumerken, dass das Karten-
werk zum Landschaftsplan teilweise nicht verfugbar war und deshalb d|e folgenden
Themenkarten nicht berlicksichtigt werden konnten:

¢ landschaftsraume,

o Bdden,

* Hydrogeologie,

» Potenzielle Grundwasserneubildung,

» Kilimaregionen, ‘
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Begriindung mit Umweltbericht
zum Bebauungspian mit integriertem Landschaftspian Nr. 67/2 ,Johannes-Gutenberg-Strae* in Dietzenbach

4.0

5.0

. Bibtop- und Nutzungstypen,

¢ Gesamtbewertung Bodenschutz,

¢ Empfehlungen fiir den Bodenschutz,

* Gesamtbewertung Grundwasserschutz,

* Empfehlungen fiir den Grundwasserschutz,

+ Gesamtbewertung Kliimaschutz und Luftreinhaltung,
* Gesamtbewertung fur den Biotop- und Artenschutz,
+ Empfehlungen flr den Biotop- und Artenschutz,

» Landschaftsbildtypen und deren Erholungseignung,
 Beeintrachtigungen,

» Biotoptypen im Bereich geplanter Nutzungsénderungen.

Geplante Uberwachungsmafnahmen

" Die Umsetzung der im vorliegenden Bebauungsplan verankerten Kdmpensations-

mafnahmen und grinordnerischen Festsetzungen sollte nach einem Zeitraum von

ca. 10-15 Jahren tberprift werden.

Zusammenfassung

Durch das Uber den rechtskréftigen Bebauungsplan Nr. 67 ,Gewerbegebiet Kaupen-
dicke’ der Stadt Dietzenbach bereits bestehende Baurecht sind fiir den Bereich des in

- Rede stehenden Plangebietes Auswirkungen auf den Naturhaushalt zuldssig, die

nicht volisténdig innerhalb des Plangeltungsbereiches kompensiert werden kénnen.
Da es durch die Festsetzungen der vorliegenden Plandnderung nicht zu zusatziichen
Beeintrachtigungen kommen wird, sondern vielmehr von einer weitergehenden als
der bisher erforderlichen Kompensatioh ausgegangen werden kann, wird es durch
die Realisierung der aktuellen Planung im Vergleich zum beétehenden Baurecht nicht

zu erheblichen Auswirkungen auf den Naturhaushait kommen.
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Begriindung mit Umweltbericht o
zum Bebauungsplan mit integrierfem Landschaftsplan Nr. 67/2 ,,Johannes Gutenberg-Strafle® in Dletzenbach
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Umweltatias Hessen.
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